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Aufgrund & 2 Abs 1 Satz 1 und4, § 9 und § 10 des Baugesetzbuches -
BausE - inder Fassung der Bekanntmachung vorm 27 .08 19597 (BGEI | 5.
21471 berichtigt 1498, 5. 137) inder derzeit geltenden Fassung, At 91 Abs
4 der Bayerische Bauaordnung — BayBCQ —in der Fassung der
Bekanntmachung vom 04 08,1897 (GYEIl. 5. 433, BayRES 2132-1-1)in der
derzeit geltenden Fassung und Art. 23 der Gemeindeordnung fur den
Freistaat Bayern - GO - in der Fassung der Bekanntmachung »om

22 081898 (GVEl Z. 786, BayRS 2020-1-1-1) in der derzeit geltendern
Fassung hat der Stadtrat der Stadt Aschaffenburg diesen Bebauungsplan,
hestehend aus Flanzeichnung und den nebenstehenden textlichen
Festsetzungen, als Satzung beschlossen.

ochlisselgrundstinek®
gibt jetzt die Maglichkeit fiir eine
innere ErschlieBungsstralle
zwischen Oelmilthlweg und
Aumithistrafe

Sschaffenburg, 25 07 2003
STADT AZCHAFFENBLIRG

Klaus Herzog
Cherbirgermeister

Der Stadtrat hat in der Sitzung am 04 08 2002 die Anderung des Lageplan-fuszug M 1000
Eebauungsplanes beschlossen. Der Andemingsbeschiuss wurde am
28 068 2002 ortsiblich hekannt gemacht .

Clie Unterrichtung der BOrger und Erdrterung (frubzeitige BOrgerbeteiligung
gem. § 3 Abs 1 BauGE hat durch Aushang des Vorentwurfes der
EBebauungsplananderung vom 14 .05 2002 in der £Zeityom 01 .07 2002 his
22 07 2002 =owie Hahmen einer difentlichen Yersammlung am 11 .07 2002
stattgefunden.

Stadtplan-Auss chhitt
Cie von der Planung bertdhrten Trager dffentlicher Belange wurden mit P

Schreibenyarn 19 07 2002 auf Grundlage desVorentwurfes der
Eebauungsplananderung vom 14 .05 2002 gem. § 4 Abs. 1 BauGE am
verfahren beteiligt, Sie erhielten Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb
eines Maonats, d. h. hbis zum 20.08 2002

Dier Bebauungsplan-Anderungsentsurf vom 04.02. 2003 wurde mit
Eegrindungsentaurt vom 04 02 2003 in der Zeit vom 14 .04 2003 his
einschlielich 16 08 2003 gem. § 3 Abs, 2 BaulGE dffentlich ausgelegt. |n der
Eekanntmachung vom 04 04 2003 wurde angegeben, dass eine
Umweeltvertraglichketspriofung nicht durchgefohrt werden sall

Dier Stadtrat der Stadt Aschaffenburg hat in der Sitzung am 21 .07 2005 die
Andening des Bebauungsplanes vaom 04 02 2003 gem. & 10 Abs. 1 BauGE
alz Zatzung beschlossen und die Begrindung hierzu wom 04 02 2003

gehilligt.

WA o/ED\ SD 30°-40° |
GRZ 0,4 GFZ08 2WOE WA u SD 30°-40° |
GRZ 0,4 GFZ08 2WOE

Aschaffenburg, 20.07 2003
STADT ASCHAFFENBURG

Anderungshbereich M 1: 1000

Anderung des Bebauungsplanes fiir das Gebiet zwischen

Klaus Herzog Herbigsbach ab FI.Nr.4240, An den Rosengarten, Tuch-

0 Oberbirgermeister - -
Festsetzungen durch Planzeichen Festsetzungen durch Text : bleiche, Hensbach, Grubenweg, FLNr.3990 und Aumiihl-
stralle bis einschlielflich FL.LNr.3973 { Nr.5/18 ) im Bereich
. - . ) Der Beschluss des Bebauungsplanes wurde am 15,08 2003 gem. § 10 Abs. 3 zwischen Aumithlstrafle und Sodener Stralle
Art der baulichen Nutzung Verkehrsflachen Gestaltung der baulichen Anlagen Planungsrechtliche Festsetzungen BauGB ortsiiblich bekannt gemacht
T . . y ) : : : Garagen und Nebenanlagen gernalk §14 BauNVO, die Gebaude im Sinne der BayBO sind, dirfen Der Behauungsplan mit Begrinduna wird seit diesermn Tag zu den Gblichen
Misch geliet dffentl. Stralenverkenrsflache (uhvetbind. Auftelung) * zwingende Grenzbebauung nut inniethalb der Baugrenzen erichtet werden Dienetstunden im Rathaus der Stadr Aschaffenbura, Dalberastr. 15,
; ; — T s Stadtplanungsamt, zU jedermanns Einsicht bereit gehalten und Uber dessen Inhalt

FHSIREE PR ERRt — Straﬂfenbegrenz_ungahm_e > HRHEITSI MY Stellpatze sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf

2 WOE Hdachstzuldssige Zahlwvon Wohnungen g Gebdude - offent]. Fulweg im Bereich FIL Ny, 4137 8D 30° -40°  Zuldssige Dachneigung sls Mindest- und Hachstmalk filr : die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2, Abs. 4 BauGE sowie auf § 215 Abs
Satteldach / Drempelhche bis max 0,60m zuldssig Bauordnungsrechtliche Festsetzungen 1 BauGB ist hingewiesen worden. St d t
i " " Garagen-/ Carportdicher kénnen hiervon abweichend _ a
Mal?& der bal.I“Ghen NUtzung Sﬂn5t|ge PlanZEH:hen mit einer geringeren Dachneigung (z B Flachdach) ausgetintt Ahs_.ta_ndsfﬁchenregelung: Artikel B Abs 4 und & der BayBO sind anzuwenden, Aschaffenburg, 18.08.2003
GRZOA Crundflachenzahl werden, sofern sie dauerhaft begrint werden FreitRchengestaltung STADT ASCHARFFENEURG
ol il VL et ind i " . Auf den nicht bebaubiaren und den Dberbaubaren, aber nicht bebauten Grundsticksflachen sind Prlanzungen
GFZ 0.8 Ceschobilichanzati| NN s Rer el AR TS SRR SRR Hinweise vorzunehmen, die eine innere, verdichtete Durchgriinung inshesondere auf den rilckwartigen Grundstilcksla gen STADTENTWICKLUNGEREFERAT -STADTELANUNGSAMT
’ des B-Flan Nr.5/18 B.00 , etzieglen sollen. Mindestens 22 der Vorgartenfliche sind als gatnerisch angelegte Fflanztlache zu ethalten.
; - “’—"' habangake n Mater Der Baumbestand auf den nicht Oberbauten Flachen st zu erhalten
| Zahl der Vollgeschosse als Hochstarenze, wobel das Daghgeschol o888 \bhoyrenzungsiinis filr unterschiediche Nutzung 7 '

ausgebaut werden kann, jedoch kein Vollgeschol sein darf 28,4136 Flurstieksnu mmer Doppelhaushéliten / Garagen sind mit sinheftlicher Dachneigung, Dachform, Geschossigkeit und Dachfarbe auszufihren Klaus Herzog

B&UWElSE, Baugre nze GruanaChen TTTTT wortiandens Gebélde H - : Lberblrgermelster
. , AT, INWelIse
o  OffensBauweise Cffentliche Grinflache _ | | )
' M Standortvorsehlag filr geplante Wohngebs ude Wit Hangwasser st zu rechnen Entsprechende Schutzmaknahmen sind gemal DIN 18185 18196 zu freffen. 8 i B et
rur Einzel- und Doppelhduser zuldssig L. . . Ea gilt die Baunutzungaverordnung BauhlV O n der Bekanntmachung der Neufassungworm 23 Januar 1990 (BGELLE132) B kelbler K -H Brendler
o — ._
alf oftentlicher Grintiache zu pilanzender Haurm o worhan dene Grundsticksgren ze zUletzt geander durch Arikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisungund Bereitstellung

mmamm  Balgrenze T allf privaten Flachen zu pflanzendes Biume — Geplante Grunasticksgrenze _
=AY, b 2 AR LRGN o 22, Sl i \ B BB Sachbearb, F-d, Heller- Stadtplanungsarrt 04022003 M 1 1000 NR. D [ 18
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Anderung des Bebauungsplanes fiir das Gebiet zwischen Herbigsbach ab
Flst.Nr.4240, An den Rosengirten, Tuchbleiche, Hensbach, Grubenweg, Flst.Nr.3990
und AumiihistraBe bis einschlieflich Flst.Nr. 3973 (Nr. 5/18) im Bereich zwischen
Aumiihistraie und Sodener StraBe im Stadtteil Schweinheim
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STADT ASCHAFFENBURG
- Stadtplanungsamt -
7/61 — hel

BEGRUNDUNG

zur Anderung des Bebauungsplanes fiir das Gebiet zwischen Herbigsbach ab
Fist.Nr.4240, An den Rosengirten, Tuchbleiche, Hensbach, Grubenweg, Fist.Nr.3990
und AumiihistraBe bis einschlieBlich Fist.Nr. 3973 (Nr. 5/18) im Bereich zwischen
AumiihistraBe und Sodener Strale im Stadtteil Schweinheim

1. Planungsanla

Im Wohngebiet zwischen AumthistraBe und Sodener StraRe befinden sich in der noch
unbebauten Innenlage des Baublocks sehr grofzugige Grundsticksflichen, fur die seit
Jahren Bauinteressen seitens der EigentUmer bestehen. Bisherige Planungen fir eine
,jinnere ErschlieBung® mit einer Verlangerung des Olmilhiweges erwiesen sich aber als
problematisch, da &ffentliche Flachen fur die notwendige Kanalentwésserung und einen
groken Wendehammer am Ende der langen Stichstrale nicht bereitgestellt werden konnten.
Aufgrund der vorhandenen Topographie muB eine Abwasserentsorgung mit Gefélle
entweder zur Aumiihl- oder Sodener Strae hin durch die Randbebauung erfolgen.

Nachdem ein fir die optimale Erschliefung entscheidendes ,Schlisselgrundstick® an der
Aumihlstrale jetzt zum Verkauf ansteht, kann Uber diese Flache mit einer ,durchgehenden
PlanstraRe die Ver-/ Entsorgung gewdéhrleistet und damit auf eine aufwendige Wendeflache
verzichtet werden. Mit dem Instrument des gednderten Bebauungsplanes, der hierfUr
planungstechnisch die Voraussetzungen schafft, ist eine stédtebauliche Nachverdichtung mit
ca.12 - 15 Wohnhdauser realisierbar.

Der angestrebte, sparsame Umgang mit Bauland legt es nahe, fir die noch nicht bebauten
Grundsticksteile des Baublocks eine Bebauungsplandnderung vorzunehmen, die, unter
Ber{icksichtigung einer ordnungsgem#ien ErschlieBung, das Bauen von Einfamilienh&usern
in Blockinnern ermdglicht.

Um Planungssicherheit fur alle Beteiligten und die geregelte Bauentwicklung im Bestand zu
gewshrleisten, soll nun die erforderliche Bebauungsplaninderung mit folgenden
Festsetzungen vorgenommen werden:

2. Abgrenzung des Plangebietes

Der Anderungsbereich, im Siiden des Stadtteils Schweinheim, umfasst ca.13.500 m? baulich
noch ungenutzte Grundsticksflichen im vorhandenen Wohngebiet, das in den vorderen
Grundstickslagen vollstandigen bebaut ist.

"Nérdiich des Planareals verl4uft die Aumihistrae. Nach Osten, 'dort in den Grubenweg
Ubergehend, wird die vorhandene Blockrandbebauung forigesetzt und klar definiert. Im
Suden begrenzen Olmihiweg und Grubenweg, im Westen die Sodener Strale mit dichtem
Baubestand das Wohnquartier. ' :
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3. Planungsrechtliche Situation

Es besteht ein rechtskraftiger Bebauungsplan-(Nr.5/18) aus dem Jahr 1979, der aufgrund der
0.g. méglichen Entwicklung in seinen Festsetzungen gemaR stadtebaulichen Mafistaben und
Anforderungen geringfiigig zu &ndern bzw. zu ergénzen ist.

Dieser sieht Baumdglichkeiten nur entlang der Straflenbegrenzungslinien zur Aumabhl- /
Sodener Strake vor. Die vorhandene Blockrandstruktur mit gréferer Bautiefe zeigt maximal
zweigeschossige Gebdude in offener und halboffener Bauweise.

Die weiter innenliegenden, groRzigigen Grundstlcksbereiche sind als nicht Oberbaubare
Grundsticksfldchen ausgewiesen.

Mit der Anpassung der vorliegenden Anderungsplanung werden die Grundzlge der friheren
Planungsziele konsequent weiterentwickelt. Die bisherigen planungsrechtlichen Vorgaben
werden entsprechend mit Ergdnzungen - z.B. fur die ,innere" ErschlieBungsstrale - in den
geanderten Bebauungspian lbernommen.

4, Stiidtebauliche Situation und Bewertung

Das Plangebiet (ca. 1,4 ha GréRe) beschrankt sich auf freie Gartenflachen inmitten der guten

Wohnlage mit ca.1,5 km Entfernung zur Innenstadt.

Das Gelande zeigt stirkeres Gefille von Siiden nach Norden. Aus diesem Grund ist auch
die éffentliche Kanalentwésserung zur Aumihlistrae hin Uber die geplante, durchgehende
Planstralte vorgesehen. ‘ ‘

Die Umgebung kann als gutes Wohngebiet- mit Einzel- und Doppelhaus-Charakter
bezeichnet werden. Die offene Bauweise im Bestand ist von ein- bis zweigeschossigen
Wohnhéusern mit steilerem Satteldach gepragt und soll vom Charakter auch fir die kinftige,
bauliche Ergénzung ablesbar und erhalten bleiben. .

5. Stidtebauliche Ziele und Einzelfestsetzungen

Er soll eine zurlckhaltende Nachverdichtung in den ungenutzten, grofizigigen innenlagen
ermoglicht werden, um den dort zur Verfugung stehenden Raum sparsam und schonend zu
nutzen. Die ausreichend verbleibenden Gartenzonen werden daher weiterhin von Bauten
(u.a. Nebenanlagen) ausgenommen.

5.1. Art der baulichen Nutzung

Es wird die im Gebiet vorhandene Nutzung WA = Allgemeines Wohngebiet im Innenbereich
und das ausgewiesene Ml =Mischgebiet entlang der Aumihlstrale unverandert beibehalten.

Zusétzlich wird fur die riuckwartige Grundstiickslage die Festsetzung 2 WOE (Anzahl der
Wohneinheiten) als héchstzuldssige Zahl von Wohnungen je Wohngebadude aufgenommen,
um die bisherige Wohnsituation nicht mit zu intensiver Verdichtung und der damit
verbundenen Stellplatzproblematik zu belasten.

5.2, Festsaizurigen zur Bebauung der Grundstiicke / MaB der baulichen Nutzung

Die Baugestalt der Neubauten soll den Charakter der Umgebung Ubermehmen und die
bisherigen Festsetzungen unverindert fortfihren. Vorherrschend ist und festgesetzt wird, die

offene Bauweise mit zwei Vollgeschossen und einem DachgeschoB, das kein Vollgeschol

sein darf. Es kann je nach Grundstiickssituation eine Einzel- / oder Doppelhausbebauung

ausgeflhrt werden. _

Das vorgegebene Satteldach - mit teilweise geregelter Haupffirstrichtung (paraflel zur

geplanten Strale) - soll je nach Bausituation eine Dachneigung von 30° bis 40° erhalten.

Die Dacher / Dachneigung von Doppelhaushélften und’ Garagen sind mit einheitlicher

Dachform, Dachneigung und Dachfarbe auszufiihren. Garagen und Nebenanlagen gemaf
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§ 14 BauNVO dirfen nur innerhalb der Baugrenzen fir Garagen / Stellplatze oder
ausnahmsweise im Vorgarten errichtet werden. Geringere Dachnelgungen von Garagen- /
Carportddchem (z.B. Flachdach) sind ausnahmsweise moglich, sofern sie begrunt werden.

5.2.1 GRZ !/ GFZ- Werte

Der GRZ- Wert 0,4 und der GFZ- Wert 0,8 bleiben - wie bisher im rechtskraftigen
Bebauungsplan geregelt - auch im geanderten Teilbereich entsprechend festgesetzt, um
eine OberméBige Versiegelung / Verdichtung zu vermeiden.

5.2.2. Baufensterflichen, Baugrenze / Baulinie

Baufensterflichen - definiert durch Baugrenzen - erstrecken sich entlang der neuen
Planstrafe auf den vorgeschlagenen, neuen Grundstuckseinteilungen im Abstand von 3,00 -
4,00 m (Vorgarten) zur Strallenbegrenzungslinie mit einer Tiefe bis zu 14,00 m.

Eine Baulinie wird fur den Geb4udebestand Nr.20a zum geplanten éffentlichen FuRweg hin
festgesetzt, um eine evitl. spatere Aufstockung zu sichern.

5.2.3 Grﬁnﬂéchen'l Anpflanzung von Béumen, Striduchern und sonstigen
Bepflanzungen

Aufgrund des sehr kleinen Teilgebietes im Baubestand und des (Baureserve-)
Flachenangebotes auf der riickwértigen, genutzten Grundstiickslage sind keine erheblichen
Eingriffe in Natur oder Landschaftsbild zu erwarten. Seit 1979 wird mit einer Bebauung in
diesem Innengebiet gerechnet. Es befinden sich dort in den sehr grofziigig angelegten
Freizeitgdrten (Oberwiegend Rasenflichen, und vereinzelter Baumbestand und
Niedrigbepflanzungen.

Damit der neuversiegelte Grundstiicksanteil mit zusatzlicher Bepflanzung ausgeglichen

wird, werden zahlreiche Baumstandorte auf den privaten, nicht Uberbaubaren Flachen

gemil den Planfestsetzungen gefordert. Im Textteil des Bebauungsplan erfolgen
dahingehend weitere Regelungen:

a) Vorhandener Baumbestand ist auf den nicht Gberbauten Fiachen zu erhalten;

b) Garagen / Carportdicher ktnnen abweichend mit einer geringeren Dachneigung
(Ftachdach) ausgefuhrt werden, sofern sie dauerhaft begrint werden.

c) Auf den nicht bebaubaren und den bebaubaren, aber nicht bebauten Grundstiicksflachen
sind Pflanzungen vorzunehmen, die eine innere, verdichtete Durchgriinung insbesondere
auf den rickwartigen Grundstickslagen erzielen sollen. Mindestens 2/3 der
Vorgartenfl&che sind als gartnerisch angelegte Pflanzfliche zu erhalten.

5.4. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen - értliche Bauvorschrift -

Die gebietsspezifische Erganzung des Baubestandes wird zusétzlich durch

bauordnungsrechtliche Festsetzungen im Detail gesteuert, um eine harmonische und

vertrigliche Einfiigung in die Umgebung zu erreichen:

a) die Abstandsfliichen sind nach Artikel 6 Abs.4 und 5 BayBO zu erfullen;

b) die Drempelh&he wird auf max. 60 cm reduziert, um grélRere aufgesetzte Dachgeschosse
fur die zweigeschossigen Wohnhauser zu vermeiden;

c) die Drempelhthe wird, um MiBverstindnisse bei der Genehmigungsplanung zu
vermeiden, eindeutig definiert.

An der Nordseite des bestehenden Geb&udes Nr.20 a wird zum geplanten &6ffentlichen

FuBweg hin eine Baulinie festgesetzt, damlt eine spatere Aufstockung auch fiir dieses

bestehende Gebaude gesichert wird.
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6. ErschlieBung / Regelungen flir &ffentliche Verkehrsflaichen

Die vorhandenen o.g. Grundsticke kénnen nach der Bebauungsplandnderung in einem
Umlegungsverfahren neu aufgeteilt werden. Ausgehend von der AumobhistraBe wird
zwischen den derzeit bestehenden Bauflichen die neue 8ffentliche Stichstrale ( ca. 6,00 m
Breite / 180 m L#nge) als verkehrsberuhigter Bereich mit allen Ver-/
Entsorgungseinrichtungen geflhrt.

Ein offentlicher Weg (Uber FI.Nr.4137) zwischen Sodener Strafle und der geplanten Stralle
ist for eine weitere fuBlaufige Verbindung zum Stadtteilzentrum vorgesehen.

7.Umweltvertriglichkeitspriifung

Der vorliegende Bebauungsplananderungsentwurf ist nicht UVP-pflichtig, da keine
erheblichen nachteiligen Umwelteinwirkungen zu erwarten sind und kein Vorhaben gemal
Liste der UVP-pflichtigen Vorhaben enthalt.

8.Stidtebauliche und statistische Werte

ca. 1,4 ha
ca. 1.200 m?

Bruttobauland
oéffentliche Stralen / Wege / Grinflichen

g. Bodenordnende MaBnahmen

Damit eine spitere, geordnete Bebauung und &ffentliche ErschlieBung auf der Grundiage
des Bebauungsplanes vorgenommen werden kann, ist fir die privaten Grundstucksflachen
eine Baulandumlegung erforderlich.

10. Uberschligige Emnittlung der Kosten flir die innere ErschlieBung

- Trinkwasserleitung ca. 32.400.- €

Gasleitung ca. 21.600.- €

- E-Niederspannungsnetz ca. 8400.- €
E-StralRenbeleuchtung ca. 14.500.- €

Ver-/Entsorgungsanlagen (Entwasserung) ca. 280.000.- €

Strallenbau

gesamt: ' ca. 356.900.- €

Stadtplanungsamt, 04.02.2003
Stadt Aschaffenburg

K.-H. Brendler
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